
隣接地の土地価格は
一般的に無道路地は、単独での土地利用が困難
で建築可能性を考慮すると買手は少なく、市場価
値は低いです（右下図①の土地）。また、建築基
準法上の道路に接面する土地でも、地域の標準的
な土地面積と比較して、面積規模が極端に小さい
場合、周辺の土地と同じような使い方はできませ
ん（同②の土地）。このため小規模地は、車庫や
物置、資材置場利用や背後地からの進入路等の土
地利用が自然となります。宅地利用が困難ですの
で利用価値は格段に低く、現実的には隣接土地と
併合して利用する以外に利用方法がない土地（過
小地）です。
隣接地購入後の一体地（①および②の土地を一
体とした土地：袋地）は、標準的な土地と比較し、
価格水準の低い裏地を含み、隣接地が進入路など
の関係から奥行きに対して間口が狭く、車両の出
入り、建物の配置・設計上の制約等土地利用効率
が劣る状況にあるので標準的な土地の価格と比較
すると安くなると考えられますが、一体地の土地
価格は、①の土地価格と②の土地価格を合計した
価格よりは高くなることが予測されます。これは、
一体地となることによってまともに使えなかった
①の無道路地には住宅が建築できるようになった
からです。②の土地を取得したことによって、①
の土地の有効利用度が増した結果、一体地の土地
価格が上昇するわけです。一体地の土地価格の上
昇はこの隣接地のおかげといってよいでしょう。

隣接地の購入金額の算出方法
隣接地の購入金額は、隣接地を単独利用する場
合の土地価格ではなく、この単独利用を前提とし
た価格に、併合による価値増加分の一部または全
部を配分して加算した価格が妥当と考えられま
す。この価格は不動産鑑定評価上、限定価格と呼
ばれております。不動産鑑定士が限定価格を求め
るときは、一体地の土地価格から①および②の単
独土地価格の合計額を控除して得られた価格（増
分価値）を②の土地へどれだけ配分すればよいか
を査定し、その配分額を②の土地価格に加算して
求めます。この配分額は、併合した一体地の価値
上昇の程度、それぞれの土地の価値増分への寄与
度・貢献度・依存度の程度および土地有効利用の
上昇の程度等を考慮して決定します。配分方法に
は購入限度額比法等があり、一体地の形状・位
置・規模・効用、並びに併合により生じる増分価
値を各々の土地の貢献の程度を考慮して、案件に
応じて適用しています。隣接地を単独利用する場
合の土地価格や、併合に伴う価値増分の配分額査
定等は不動産に関する専門的知識・技術が必要と
なるので、一度土地が所在する地域の専門職業家
へ相談してみてはいかがでしょうか。

私の土地は、道路に接面しない土地（以下、無道路地という）です。今回、正面にあ
る認定市道沿いの土地（規模：約30㎡、以下隣接地と呼ぶ。）を購入し、住宅を建て
たいのですが、購入価格はどのように考えればよいのでしょうか？
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